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ANALISIS DE ACTUALIDAD

Sube el precio de la vivienda:
;de verdad?

Gonzalo Bernardos
Director del Master en Asesoria y Consultoria
Inmobiliaria dela Universidad de Barcelona

Algunas personas dicen que la economia es aburrida. No
dudo de que sea asf para una significativa parte de la pobla-
cién; no obstante, yo prefiero definirla como misteriosa.
¢Por qué la califico de esta manera? Principalmente debido a
la frecuente aparicion de datos obtenidos a través de méto-
dos estadisticos de reconocida solvencia que no concuerdan
de ninguna manera con las tendencias del correspondiente
mercado ni con la simple observacion diaria. Un famoso
ejemplo es la tasa de inflacién de Espafia en 2002. En dicho
ejercicio, el euro sustituy6 a la peseta y todos notamos el
efecto redondeo en nuestro poder adquisitivo. No obstante,
el IPC précticamente no lo observd y la tasa de inflacion ofi-
cial fue sélo de un 4%.

En nuestro pais, una fuente de enigmas econdémicos prac-
ticamente inagotable la constituye el mercado de la vivienda.
Pero lo que algunos calificamos como misterios, para otros
son verdades irrefutables. En concreto, me estoy refiriendo a
los datos proporcionados por el Ministerio de la Vivienda
respecto a la evolucion del precio de los pisos en el segundo
semestre de 2007 (crecimiento del 5,89 anual). Un sencillo
andlisis de los mismos nos proporciona un conjunto de enig-
mas dignos de un buen libro de intriga. No obstante, en este
articulo me limitaré a sefialar tinicamente dos:

a) En el conjunto de la sociedad, especialmente en el mer-
cado bursatil, existe un relativo consenso respecto a un cam-
bio significativo en la evolucién del mercado de la vivienda
en 2007. No obstante, en materia de precios, segun la estadis-
tica proporcionada por el Ministerio, no ha cambiado nada
relevante durante el tltimo afio. Asi, en los Gltimos tres tri-
mestres, el ritmo de incremento del precio de los pisos prac-
ticamente no se ha desacelerado. En el cuarto de 2000 y el
primero de 2007, el crecimiento intertrimestral fue de un
1,7%, en cambio, en el segundo del ejercicio actual ‘s6lo’ de un
1,5%. Sin embargo, éste fue practicamente el doble del obser-
vado en el tercer trimestre del pasado afno (0,8%).

En base a estos datos es evidente que no debemos hacer
caso de la escasez de compradores ni de la desaparicion de
un elevado niimero de agencias inmobiliarias ni del gran
stock de viviendas pendientes de venta. Tampoco tienen nin-
guna importancia la aparicién de rebajas inmobiliarias de ca-
racter permanente ni los generosos regalos recibidos por al-
gunos adquirentes de pisos. iNo pasa nada en el mercado de
la vivienda! Como dice ir6nicamente un querido compafiero
de profesion: “la estadistica acierta, la realidad se equivoca”.

El caso de Barcelona
b) El precio de la vivienda nueva en la ciudad de Barcelona
bajb en el primer trimestre de 2007 un 3,88% (en términos
anuales, su equivalencia seria un 15,52%). En el segundo subid
un 16,39%. Si dicho ritmo se mantuviera durante los tres si-
guientes trimestres, supondria un aumento anual del 65,56%.
Si tuviera que realizar un diagnoéstico en base a estos datos,
éste seria claro y contradictorio. Asi, en el primer trimestre
diria que hay una importante recesion, en el segundo un in-
creible auge. ¢Cuél de los dos datos es verosimil? ¢ Ambos? ¢El
primero? ¢El segundo? ¢O ninguno? Ustedes mismos.

Una posible explicacion a la divergencia entre lo indicado

en numerosos informes (de organismos publicos y empresas
privadas) y mi sentimiento de mercado probablemente esté
relacionada con los instrumentos utilizados para observar la
evolucién de los precios. En dichos informes, la variacion de
éstos se calcula a través de datos obtenidos por medio de ta-
saciones o mediante los importes solicitados por los corres-
pondientes propietarios (pisos de segunda mano).

Método de célculo

En las etapas de auge del mercado residencial, esta forma de
calcular el valor de mercado de las viviendas es normalmen-
te una técnica adecuada. Durante dichas etapas, en la mayo-
ria de las nuevas residencias, valor de tasacion y venta van
estrechamente ligados; en las usadas, la elevada demanda
existente practicamente impide al potencial comprador ne-
gociar con éxito una reduccién de su precio, vendiéndose
los pisos por un importe idéntico o muy préximo al inicial-
mente fijado por la propiedad.

Carmen Chacén, ministra de Vivienda. / Efe

No obstante, esta situacién cambia drasticamente en los
periodos de crisis. Dada la escasez de demanda, un importan-
te numero de promotores no agota la totalidad del recorrido
de los precios y procede a vender las viviendas por un impor-
te significativamente inferior al de su valor de tasacion. En el
caso de los propietarios de pisos usados, la necesidad de ob-
tener liquidez y el reducido nimero de interesados provocan
que finalmente la vivienda se venda con una considerable re-
baja. Esta puede ser efectuada unilateralmente por el mismo
propietario o conseguida por el demandante en la negocia-
cion de la compraventa. En esta fase del mercado residencial
practicamente todo es negociable, incluido el precio.

Finalmente, una reflexion: ése imaginan que el precio de
las acciones se estableciera en base a tasaciones del valor de
las empresas? Si asi sucediera, creo que habria un nuevo mito
econdmico en Espafia: “el Ibex 35 nunca puede bajar”. No se-
ria descartable que éste se convirtiera en realidad.
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Apagones
y agravios

Manuel Santos

En todas partes, cuando se produce un apagén im-
portante, todos los ojos se vuelven hacia la compafiia
suministradora, la compania responsable de la red de
transporte, y al gasto en infraestructuras y manteni-
miento que puede haberse escatimado. También se mi-
ra a las Administraciones Publicas como responsables
de la supervision de las empresas. En el caso de Red
Eléctrica Espafiola, mirar al Estado tiene mas sentido
porque es su accionista de control. Pero en Catalufia, a
juzgar por las primeras reacciones, mucha gente lo ve
como un agravio mas, otra manifestacion del centralis-
mo. Por ejemplo, la portada de El Peridédico que podia
verse en Internet al dia siguiente titulaba a toda plana:
“No es de recibo. Las compafiias eléctricas dejan Barce-
lona a oscuras.” Pero en la edicion en papel se anadia
otro titular: “Catalunya paga el 25% de la factura eléctri-
ca esparfiola pero recibe el 15% del dinero destinado a
mantener la red de distribucién.” Si vamos al diario
Avui, nos encontramos una encuesta a los lectores de
la edicion digital: “¢Quién cree que es responsable del
apagoén de Barcelona?” y ofrece tres respuestas: 1) Red
Eléctrica Espafiola; 2) Gobierno central; y 3) Otros. Los
porcentajes de las respuestas eran 46%, 33% y 21%; pe-
ro lo mas relevante esta en las preguntas.

Infraestructuras eimpuestos

La queja repetida en Catalufia de que sus infraestructu-
ras no estan a la altura de sus impuestos es el punto
fuerte del victimismo del que se acusa al nacionalismo
catalan. Carreteras, trenes de cercanias, AVE, aero-
puerto, y ahora red eléctrica. Todo parece ir alli con os-
tentoso retraso con respecto a lo que se hace en Ma-
drid o Sevilla. Al igual que para una persona con mania
persecutoria puede ser demoledor que alguien le per-
siga de verdad, nada puede alimentar mas ese victimis-
mo nacionalista, basado en agravios reales o supuestos
del pasado, que constatar en el presente que las inver-
siones en infraestructuras no se corresponden con las
aportaciones a la economia espafiola de los impuestos
catalanes.

Si se produce un apagén que dura dos dias, sea en
Barcelona o en California, es que hay cosas importan-
tes que no han funcionado bien, en las empresas y en
las administraciones. Lo que sorprende es que, antes
de que se investigue, cada cual tenga sus sospechosos
habituales alos que culpar. Me resisto a creer que cual-
quier problema, por muy técnico que sea, se pueda ex-
plicar con el guién escrito de antemano del enfrenta-
miento politico partidista, sea entre el PP y el PSOE o
entre los nacionalistas y Madrid. La fiabilidad en el su-
ministro y transporte de electricidad es un algo muy
serio, y meterlo dentro de la dindmica partidista habi-
tual es una manera de diluir las responsabilidades. Por-
que los lideres politicos ganan o pierden la razon en las
urnas, pero las inversiones en infraestructuras y man-
tenimiento y la responsabilidad por su gestién deberia
ser un asunto apartidista en el que se puedan sacar
conclusiones claras que no dependan del voto.
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